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ElGterjesztés

Veresegyhaz Varos Onkormanyzatanak a KépviselS-testiiletének Szervezeti és Miikodési
Szabalyzatardl sz616 15/2024.(X.4.) 6nkormanyzati rendelet 21.§ (3) bekezdés c) pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
2025. ...corieenrinresenseisennns -i rendes/rendkiviili lilésére

Targy: A helyi telepiilésrendezési eszkozok fellilvizsgalata és valtoztatasi
tilalom elrendelése

El6terjeszto: Dr. Vaszké Szabolcs 6nkormanyzati képvisel6
Koézrem(ikodott: Dr. Tatar Sdndor bizottsagi tag

Szakmai egyeztetés:

Az elGterjesztés a magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C. torvényben foglaltakon alapul.

Targyalta: Pénziigyi, Jogi és Varosfejlesztési Bizottsag
Fenntarthato Fejl6dés Bizottsaga

Az elGterjesztés nyilt/zart Glésen targyalhato.

A dontés elfogadasahoz egyszerii/mindgsitett dontés sziikséges.


https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00#SZ85@BE1

Tisztelt KépviselG-testiilet!

Veresegyhdz Varos Onkormdnyzatdnak Kérnyezetvédelmi és Mez8gazdasagi Bizottsdga a Tavirdzsa
Egyesiilet elGterjesztését elfogadva mar 2004-ben kifogdsolta azt, hogy az akkor hatdlyos
Telepulésfejlesztési Koncepcid 18 000 fében jeldlte meg a varos tavlati népességszamat. A bizottsdg a
hatdrozataval elfogadott dokumentumban (,Veresegyhdz vdros teleplilésrendezési terv-tervezetének
kérnyezetvédelmi szempontu értékelése”) a fenntarthato fejlédés szellemében felhivta a figyelmet a
népességnovekedés karos kornyezeti, tarsadalmi és gazdasagi hatadsaira (zoldteriletek felélése,
szennyviztisztito tulterhelése, zsufolt kdzoktatasi intézmények, névekvs infrastrukturdlis terhek stb.).
Az akkori képviselG-testiilet azonban nem foglalkozott érdemben az liggyel, ezért az elmult két
évtizedben a lakdnépesség 12 ezer f6rdl 21 ezer fore, a személygépjarmiiallomany pedig tobb mint
haromszorosara, kozel 10 ezer darabra nétt. Az 6nkormanyzat korabban is csak kélcson6kbdl volt
képes finanszirozni a novekvo infrastrukturalis terheket, mely jelentds eladésodashoz vezetett.

A Tavirézsa Egyesiilet 2020 janudrjaban lakossagi peticiot is datadott Veresegyhdz Varos
Onkormanyzatanak a tovabbi népességndvekedés megallitasa érdekében:

»Fliggesszék fel a veresegyhazi lakoteriiletek névelését!” - 613 db online és 54 db papir alapu alairas
(https://www.peticiok.com/fuggesszek fel a veresegyhazi lakoteruletek noveleset)

Napjaink kozlekedési allapota és a szennyvizkezelés problémai (a tavak szennyezése a régi atemel6k
és vezetékek okozta havaridk miatt, rossz sziir6k) mar tarthatatlan allapotot és pénziigyi terheket
okoznak, ezért siirgds intézkedésekre van sziikség.

A problémdk miatt meglatasunk szerint tarsadalmi konszenzus van arrdl, hogy a tovabbi
népességnovekedést jelentGsen vissza kell fogni. Jelen elGterjesztés ennek az érvényesitését hivatott
el6segiteni. Meggy6z6désiink, hogy a telepilésrendezési eszk6zok felllvizsgalata olyan horderejli és
egyben szimbolikus intézkedés, amely minden varosfejlesztési programot, intézkedést meg kell(ett
volna) el6znie.

A vidros hosszu tavu élhet6ségének, fenntarthatésaganak megteremtése érdekében javaslom az
el6terjesztés elfogadasat.

Veresegyhaz, 2025. december 01.
Dr. Vaszké Szabolcs
onkormanyzati képviseld

Pénziigyi egyeztetés:

Jeszenszkiné Szikra Brigitta
pénzligyi osztalyvezetd
Az elGterjesztés ellen torvényességi kifogast nem emelek:

dr. Kiss Bélané
jegyz6


https://www.peticiok.com/fuggesszek_fel_a_veresegyhazi_lakoteruletek_noveleset

Hatarozati javaslat (I.):

Veresegyhdz Véros Képvisel6-testllete hataroz arrdl, hogy meginditja a hatdlyos telepilésrendezési
eszkozeinek felllvizsgdlatat és modositasat. A telepilési 6nkormanyzat a telepilés tervszerd,
fenntarthatd, valamint gazdasdgos fejlesztése és lUzemeltetése érdekében, a telepliilés egészére
integralt, stratégiai és terlleti alapu, a kornyezeti, természeti, taji, tarsadalmi és gazdasagi
adottsagokra épit6, a telepllésrendezést elGsegit6 teleplilésfejlesztési tervet készit.

Hatdridé:
Felel8s: polgarmester/Fenntarthato Fejlédés Bizottsaga

Hatarozati javaslat (ll.):

Veresegyhdz Varos KépviselS-testiilete ugy dont, hogy a telepulésfejlesztési célok megvaldsitdsat
elGsegit6, az épités helyi rendjének biztositasa érdekében felilvizsgadlja a jelenleg hatdlyos
Veresegyhdz Varos Epitési Szabélyzatardl sz6lé 6/2019. (111.5.) dnkormdnyzati rendeletét és helyette Uj

,,,,,

Hataridé:
Felels: polgarmester

Rendeletalkotasi javaslat:

Veresegyhdz Varos Onkormanyzatidnak Képvisel6-testiilete megalkotja a ../2025. (XI. ...
onkormdnyzati rendeletét valtoztatdsi tilalom elrendelésérdl.

Veresegyhaz Varos Onkormdnyzatanak Képvisel6-testiilete .../2025. (XII. ...) énkormanyzati rendelete
valtoztatasi tilalom elrendelésérdl

Veresegyhaz Varos Onkorméanyzatanak KépviselS-testiilete a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C.
torvény 85. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a)
pontjaban és a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6lé 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkérében eljarva a kovetkezéket rendeli el:

1.8 (1) A rendelet hatdlya — a (2) bekezdésben foglalt kivétellel — az Veresegyhdz Varos Epitési
Szabalyzatardl szo6l6 6/2019. (I11.5.) 6nkormanyzati rendelet szerint kertvarosias lakéterilet (Lke),
falusisas lakoéteriilet (Lf), valamint telepiléskézpont és intézményi vegyes (Vt) Ovezetekbe tartozd
ingatlanokra terjed ki.

(2) A rendelet hatalya nem terjed ki

a) azokra az Oonkormanyzat daltal megvaldsitott vagy altala tamogatott valtoztatasokra, melyek
kozérdekl célra iranyulnak vagy kozérdekd célt tartalmaznak — ideértve a hazai és eurdpai unids
forrasbdl megvaldsuld beruhazasokat is —,

b) valamint azon tevékenységek esetére — ideértve a lakdépllet felljitasat, atalakitasat, bGvitését,
bontasat is -, melyek utan az épitési telken kizardlag és legfeljebb egyetlen Uj lakdegység marad vagy
alakul ki.

(3) E rendelet alkalmazasaban

a) eurodpai unids forras: az Eurdpai Unid koltségvetésébdl, az Eurdpai Gazdasagi Térség Eurdpai Unidn
kiviili tagallamdanak koltségvetésébdl, valamint a Svajci Hozzajarulds programbdl szarmazé tamogatas
és/vagy hitel,

b) hazai forrds: a magyar allamhaztartds kozponti vagy onkormdnyzati alrendszerébdl szarmazd
tamogatas és/vagy hitel,
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c) kozérdekd cél: mindaz, ami a Magyarorszag helyi dnkormdnyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
torvény 13. § (1) és (2) bekezdése szerinti helyi kozfeladatok ellatdsat szolgilja,

d) az 6nkormanyzat altal megvaldsitott vagy dltala tdmogatott valtoztatds: olyan kozérdek( célra
iranyuld vagy kozérdekd célt tartalmazd valtoztatas, amely az donkormdnyzat térvényben eldirt
kotelez6en biztositandd, vagy altala 6nként vallalt feladatai ellatasat szolgalja.

2. § Veresegyhdz Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a ../2025. (XIl. ..) hatédrozataval
megkezdett Uj helyi épitési szabdlyzat készitésének id6&szakdra, telepilésrendezési feladatai
megvaldsulasanak biztositdsa érdekében a rendelet hatdlya ald tartozé ingatlanokra valtoztatasi
tilalmat rendel el.

3. § Ez arendelet 2026. januar 1. napjan lép hatalyba.

4. § Ezarendelet a 2. § szerinti Uj helyi épitési szabdlyzat hatalybalépésének napjan, de legkés6bb jelen
rendelet hatdlyba Iépését kdvetd hadrom év elteltével hatalyat veszti.

Hataridé: azonnal
FelelGs: jegyz6
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HATASVIZSGALATI LAP

a valtoztatasi tilalom elrendelésérél sz616 .../2025 (......) Gnkormanyzati rendelethez

Az 6nkormanyzati rendelet a tlinépesedés, és az ezzel jaré kdrnyezeti és tarsadalmi terhek
tovabbi fokozddésat kivénja enyhiteni, kiilonds tekintettel a kdzmdiszolgaltatasok és egyéb
helyi infrastruktudra kapacitdsok korlataira. A helyi telepiilésrendezési eszkdzok feliilvizsgalata
megkezd6dott, de ezek megalkotdsaig — dtmeneti id6re — sziikséges a véltoztatdsi tilalom
elrendelése.

Tarsadalmi hatasok:

Az 6nkormanyzati rendelet tdrsadalmi hatdsai mérsékeltek. A szabalyozas az Lke, Lf, és Vit
Ovezetekre terjed ki, igy alapvet&en csak a tarsashazat, illetve tébb lakdegységet iizletszer(ien
megvalositani kivdné beruhdzokat érinti. A tipikus csaladihdz épitést, bGvitést, atalakitast a
szabalyozas nem korlatozza.

Szamos agglomerdci6s telepiilés (Erd, Csémor, Biatorbagy, Pomaz, Mogyoréd, Budadrs,
Kismaros, Tarnok, Fét, Dunaharaszti, Vac, stb.) alkalmazza sikeresen a véltoztatasi tilalom
jogintézményét tarsadalmi tdmogatottsiggal, megelégedettséggel.

Az onkormdnyzat képviselé-testiiletét alkotd szervezetek az &nkorményzati vélasztaskor
egyhangulag fogalmaztak meg, hogy a tulnépesedés ellen hatékony eszkdzoket kell alkalmazni,
korlatozni kell a térsashdz épitéseket. A vdlaszt6ktdl a testiilet erre kapott felhatalmazast.

Gazdasagi, koltségvetési hatasok:

Az onkormanyzati rendeletnek kdzvetlen koltségvetési hatadsai nincsenek, kozvetve az
adobevételeket (és egyéb bevételeket) elhanyagolhaté mértékben korlitozza.

A magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. torvény 90.§ (5) pontja rendelkezései szerint nem jar
kdrtalanitds a valtoztatasi tilalommal érintett tulajdonosok részére.

Az Uzletszer(i, tobb lakdegységet eredményez6 beruhazasok szdmara jelent atmeneti
korlatozast, ami az 6ssztarsadalmi gazdasdgi hatdsokhoz képest elhanyagolhaté.

Kérnyezeti hatasok, egészségiigyi kovetkezmények:

Az 6nkormdnyzati rendelet lehetGséget teremt a telepiilésrendezési eszkdzok felllvizsgélatara
ugy, hogy a feliilvizsgélat ideje alatt enyhiil a tdlnépesedés nyomadsa, ezzel kdzvetve pozitiv
hatassal van ez épitett és természeti kirnyezetre, egészségiigyi kovetkezményekre is.

Adminisztrativ terheket befolyasolé hatasok:

Az Onkormanyzati rendelet kozvetve, a telepiilésrendezési eszkozok megalkotdsa miatt ré
kisebb terhet a Polgdrmesteri Hivatal stabjara, valamint az nkormanyzat testiileteire.



A jogszabadly megalkotdsdnak sziikségessége, a jogalkotds elmaradasianak varhaté
kovetkezményei:

Az onkormanyzati rendelet megalkotdsdnak hidnyaban akadaly nélkil folytatédhat a
telepulésrendezési ezkdzok megalkotdsdig az a kedvezétlen folyamat, ami teleplilésiink
tulnépesedéséhez, az infrastruktira kapacitasanak kimeritéséhez, és a novekvs
infrastrukturalis kiadasok révén novekvs koltségvetési terhekhez vezetett. Ez a folyamat
jelentds, negativ tarsadalmi kovetkezményekkel jarna.

A jogszabaly alkalmazashoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek:

A személyi, pénziigyi és targyi feltételek biztositottak a Polgdrmesteri Hivatal szervezetén
beliil.



Valtoztatasi tilalom elrendelésével kapcsolatos f6épitészi vélemény

Tisztelt KépviselS-testiilet!

A viéltoztatasi tilalom elrendelésére vonatkozd elSterjesztéssel kapcsolatban megfogalmazom az aldbbi
f6épitészi véleményt:

A telepiilésrendezési eszkozok mddositdsara, azok meginditasara vonatkozé hatdrozati javaslatok
meglatasom szerint feleslegesek. A Képvisel6-testiilet 2025. junius 25-én megtartott iilésén, a
240/2025.(V1.25.) Kt. hatarozataval dontétt a Teleplilésszerkezeti Terv, Szabalyozasi Terv és Helyi
épitési Szabalyzat madositasardl. A tervezési szerz6dést megkotottiik és a teljes eljarasban torténé
moédositdsokra vonatkozé munka elkezd6dott.

2025. szeptember 10-én a Képvisel6-testiilet dontoétt arrdl is, hogy az idGbeli prioritasokat figyelembe
véve inditsunk egy rovid eljarast, mely keretén beliil a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 69.§ szerint
végrehajthatd (elsGsorban szabdalyozasi vonalakra és kisebb korrekcidkra vonatkozé) médositdsokat
tettik be. A rovid eljarasban végrehajtott médositasok reményeink szerint 2026 tavaszan hatdlyba
Iépnek.

A rovid eljaras meginditasa némileg hatraltatja ugyan a teljes eljarasban torténé moédositasok
tervezési és eljarastigyi munkafolyamatokat, ennek ellenére a TSZT, SZT és HESZ teljes feliilvizsgalata
el6reldthatéan 2026 nyaran befejez6dhet és hatdlyba Iéphet. A feliilvizsgdlatban szereplé mddositasok
felsoroldasat egy munkakozi dontés céljabdl a testiilet elé terjessziik.

A viéltoztatasi tilalom:

A magyar épitészetr6l szol6 2023. évi C. torvény valoban lehetdséget ad a valtoztatdsi tilalom
elrendelésére. A torvény 86.§ (1) bekezdése szerint: , A helyi épitési szabdlyzat készitésének id&szakara
— a telepiléstervezési szerz6dés megkotésétGl a helyi épitési szabdlyzatrél sz616 rendelet
hatalybalépéséig, de legfeljebb hdrom évre —az érintett teriiletre a telepiilési 6nkormanyzat rendelettel
valtoztatdsi tilalmat irhat el6.”

A véltoztatdsi tilalmat el lehet rendelni. Mas telepiiléseken is volt ra példa. Megfontoland6 azonban az,
hogy elrendelése hoz-e annyi hasznot a varosnak mint amennyi kart esetleg okozhatunk a lakossagnak.
Az alabbiakra valé tekintettel atgondolandé a rendeletalkotasi javaslat szovegezése:
A javaslat 1.§ (2) bekezdése szerint a rendelet hatélya nem terjed ki:
a) azokra az onkormanyzat altal megvalositott vagy dltala tamogatott valtoztatdsokra, melyek
kozérdekl célra irdnyulnak vagy kozérdekl célt tartalmaznak — ideértve a hazai és eurdpai unids
forrasbdl megvaldsuld beruhdzasokat is —,
b) valamint azon tevékenységek esetére — ideértve a lakoépiilet felljitasat, atalakitdsat, bévitését,
bontasat is —, melyek utan az épitési telken kizardlag és legfeljebb egyetlen Gj lakdegység marad vagy
alakul ki.
A torvény 85.§ (4) bekezdése tételesen felsorolja, hogy a tilalom mire nem terjed ki. Ezek:
e 3 tilalom hatdlybalépésekor hatdlyos hatdsagi engedéllyel vagy tudomasulvétellel megval6suld
a tudomasulvétel alapjan megkezdett épitési tevékenységre,
e a korabban gyakorolt haszndlat folytatdsara,
e az allékonysagot, életet és egészséget, kdz- és vagyonbiztonsagot veszélyezteté kdrmegel6zési,
karelharitasi tevékenységre,
e az a) pont szerinti, hatdsagi engedélyhez kotott épitési munkdknak a telepiilésrendezési
kévetelményeket nem érintd kivitelezésére,
e a honvédelmi és katonai célu teriiletre és



e (Osszehangolt védelmi tevékenység, illetve tomeges bevandorlds okozta valsaghelyzet esetén a
nemzetbiztonsagi célu épitmények elhelyezésére szolgalé terliletre.

A rendeletalkotdsi javaslatban szerepl6 kivételek nincsenek ezek kozott.

Megnéztem par példat is az utdbbi idGben kiilénboz6 telepiiléseken elrendelt valtoztatasi tilalmakra
vonatkozdan. llyen kivételek felsorolasaval nem taldlkoztam. Benne lehet hagyni a javaslat szerinti
kivételeket is, de elképzelhetd, hogy a térvényességi ellendrzésen fennakad.

A torvény a 86.§ (4) bekezdése tovabba kimondja: ,, A valtoztatasi tilalom ala esé teriileten —a 85. § (4)
bekezdésében foglalt esetek kivételével — telket alakitani, Uj épitményt Iétesiteni, meglévo épitményt
atalakitani, béviteni, elbontani, tovdbbd mads, hatésagi engedélyhez vagy egyszer(i bejelentéshez
nem kotott értéknoveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.”

Meglatasom szerint, amennyiben valaki utélagos homlokzati hészigetelésre, nyilaszarocserére vagy
tet6héjazat-cserére vonatkoz6 telepiilésképi bejelentést tesz, jogszerlien azt nem lehet
engedélyezni.

A torvény épitésjogi kartalanitasokat szabdlyozd 90.§-a szerint: ,,Ha a helyi 6nkormanyzat telekalakitasi
és épitési tilalmat rendel el és ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezének kdra szarmazik, a tulajdonost,
haszonélvez6t kartalanitds illeti meg.” A torvény a valtoztatasi tilalom bevezetést sz szerint nem
emliti.

A torvény azonban kimondja hogy kartalanitas jar, ha az atsorolds, a rendeltetésvaltoztatas vagy a
tilalom a kordbbi haszndlatot megneheziti vagy azt ellehetetleniti.

Kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az elGterjesztésrdl ezek ismeretében dontsén.

Veresegyhaz, 2025. december 10.
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